

















































Thanks  to  Geraldine  Howley  and  Altaf  Khan  from  Incommunities  (formerly  Bradford 
Community Housing Trust1)  for  inviting us  to visit Bradford  to do  the evaluation of  the 
About Turn project. Thanks to the entire About Turn team for providing us with valuable 
information and support during our visits and to the tenants who allowed us to visit their 







support households  in difficulty with  their  tenancy. The project has  run  for 3 years and 
has  a  track  record  in  dealing  with  difficult  tenancies.  LSE  Housing  has  examined  the 
tenancy  records,  evidence  from  staff  interviews  and  family  development,  in  order  to 
highlight how much progress  is being made, what barriers and difficulties are  faced and 















• The About Turn  team members enjoy  the personal  contact,  and direct  service  they 




• The  costs  of  ‘picking  up  the  pieces’  –  prison,  children  in  care, mental  health,  drug 
addiction, crime – are far higher than supporting families in a tenancy. 
• Children  are  sometimes  caught  in  the  middle  of  disastrous  family  relations  and 
housing problems,  so  supporting vulnerable  families with children has  to be a very 
high priority, and the societal savings are immeasurable. 
• People with  such major behavioural problems  that  they have  lost  their  tenancy can 
improve their housing conditions, their social relations and their future prospects with 
the right mix of supports. 







Housing  Trust2  and  the City of Bradford Metropolitan District Council.  The project was 
developed as a new approach towards anti‐social behaviour, social exclusion and tenancy 
failures.  The  aim  of  About  Turn was  to  tackle  so‐called  ‘revolving‐door  homelessness’.  
This would  fill  a  gap  in  a  vital provision  and help  to break down  the barriers between 
traditional  housing  management  and  other  agencies,  in  order  to  address  the  multiple 
problems of tenants unable to maintain their own tenancy. 
 




intensive  housing  management  element  alongside  social  support  for  individuals  and 
families. 
 
“I  think what’s  unique  is  that  there  are  two  elements  to  it  –  one  is  about 




Funding  for  the  pilot  project  was  provided  mainly  by  a  £25,000  grant  from  Bradford 
Metropolitan  District  Council  under  its  Preventative  Homelessness  strategy,  with 
additional funding support from the Bradford West City Community Housing Trust. 
 
The  pilot  project  was  run  by  a  Project  Manager  and  one  Tenancy  Compliance  Officer 
(TCO).  In 2008 there are now 6 TCOs with 5 new posts being created  in  late 2006 when 
the  pilot  project  was  extended.  About  Turn  is  currently  supported  solely  by  the 
Incommunities charitable arm. The About Turn project now works across  the 6 distinct 
geographical  areas  of  Incommunities  (Aire Wharfe,  Bradford West  City,  East  Bradford, 




that  the  household  agrees  to  abide  by  the  tenancy  conditions,  cause  no  nuisance  to 




describe  their  work  as  a  combination  of  housing  management,  social  support  and 
compliance. 
                                                 
2   The  Bradford  Community  Housing  Trust  Group,  created  in  2003,  was  made  up  of  the  Bradford 
Community Housing Trust  and  six  local Housing Trusts – Aire‐Wharfe Community Housing Trust  Ltd, 
Bradford West City Community Housing Trust Ltd, East Bradford Community Housing Trust Ltd, North 









The TCOs act as a single point of contact  for  their caseload of clients and work  in close 
collaboration with a number of different agencies  including  the  Incommunities Tenancy 
Enforcement  Team,  Social  Services, Health,  Education,  Police  and  Probation,  substance 
abuse  agencies,  working  women  services  and  many  others.  Each  About  Turn  client  is 
involved with on average three other agencies. 
 




The  About  Turn  staff  helps  parents  access  parenting  support  through  schools,  social 
services and special parenting programmes. The About Turn manager and one TCO have 
completed training through the Positive Parenting Programme and are running Bradford’s 




“We’re  breaking  the  vicious  cycle  where  you  have  generation  after 
generation of people not being equipped with  the necessary  skills  in  life  to 







About  Turn  is  based  on Octavia Hill’s  principles  of  intensive management  and  tenant‐
oriented  approach.  The  integrated  approach  to  multiple  social,  financial  and 
organisational problems, concentrating effort on each household, maximises the value of 
multiple  efforts  and  inputs.  The  team  invests  heavily  in  winning  inter‐agency  co‐
operation,  e.g.  health,  social  services,  schools,  benefits.  The  team  leader  makes  high 
investment  in  communication within  the  team with weekly meetings  to  report, discuss 
cases and offer mutual support. 
 




Each  About  Turn  officer  has  a  caseload  of  10‐15  clients,  who  they  visit  regularly  and 
frequently – at  least once a  fortnight, and  far more  in the early months of the tenancy.  
Where there are severe problems visits may even be daily. They have a  low case  load to 
ensure  depth  of  knowledge,  frequent  contact  and  as  much  support  as  is  necessary.  
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Clients  know  that  they  can  call  on  their  TCO  at  any  time  and  that  they will  receive  a 
personal response. 
 














big  limitation of the programme  is the  lack of alternative methods for the most extreme 
cases,  who  they  think  often  end  up  in  institutions,  or  repeating  anti‐social  and 






































































































































































this  created  for  the  clients  in  turn  helped  troubled  people  to  cope  and  gave  them 
confidence that they could run their lives better. It helped children who had previously 
been made  into  ‘scapegoats’  become  absorbed  into  schools  and  communities  they 
lived. 




as  they  found ways  to use services  that had previously  failed  to make an  impact on 
their problems: 




? children’s  school attendance, behaviour and ability  to  cope  improved as  schools 
co‐operated with  About  Turn  and  parents  learnt  how  to manage  their  children 
better; 
? drug and alcohol rehabilitation was a  lifeline for the many clients (over half) with 
substance  abuse  problems  and  rehabilitation  programmes  were  strongly 
advocated by the About Turn team; 
? help with parenting skills  inspired both the staff and the parents as  it worked on 




• Close  joint  working  with  other  agencies  established  relationships  and  rapport  that 
prevented  the  common duplication  and organisational division  that often  faces  this 
















with  returning  to  education  to  improve  her  maths  and  English  skills  as  she  had  limited 
opportunities whilst as school. She  is managing  really well and has been discharged  from  the 
programme. 
 






















from  the mainstream  housing  register  because  of  his mental  health  problems  and  previous 
involvement in crime. He was housed by the About Turn programme and the team have worked 
in close contact with the Community Mental Health Team and the Assertive Outreach Team. P 
has  learnt  to  recognise  the  symptoms  of  his  severe  clinical  depression  and  to  report  it. His 





“Knowing  the  level  of  support  he  can  access  is  helping  with  his  mental  health 
problems. The support provided is not intrusive so he feels happier and that has led 






















type  of  approach may  only work within  a  social  and  charitable  framework  that  stands 
outside formal bureaucracy. 
 
There  is currently no direct and obvious way of  funding About Turn  in  the  long  run. At 
around  £70  per  week  per  tenancy,  it  represents  both  very  good  value,  and  yet  an 
unfunded additional responsibility. Many of the savings are felt by the wider society and 
other  organisations  such  as  social  services,  the  NHS  and  the  Police,  but  they  do  not 
directly contribute to the staff intensive costs of About Turn. 
 
The  About  Turn  method  only  appears  to  work  with  ‘failed  tenants’ who  are  ready  to 
commit  to  a  ‘new  start’.  It won’t work  for  all  and About  Turn  sometimes  says  ‘no’  to 
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needy households on  the grounds  that  they are not  yet  ‘ready’  to make  the necessary 
commitments to change. 
 





S  and  K  are  mother  and  daughter  who  both  work  as  prostitutes  and  who  both  have  drug 
addiction problems. They were rehoused  in a new area and About Turn worked closely with a 

























































in  tackling  and  solving  problems,  thereby  avoiding  duplication  of  costs  or  passing  on 
additional support requirements to other, far more expensive, services. The government’s 
own  figures  for  not  adopting  this  type  of  preventative  approach  show  the  costs  of 























“Joint working, networking and  the exchange of  information  is very useful.”  (Youth Offending 
Team) 
 























• The About Turn project  is  tackling hard‐core, difficult‐to‐solve problems  causing  the 
break‐down of  tenancies  for  families and households with multiple  social problems, 
involving  substance  abuse,  criminality,  damage  to  property  and  disruption  to  other 
people’s lives including children, neighbours and the wider community. 








cope with  their  tenancy  and who  fail  to manage  their  lives  in ways  that minimised 
impact on others.  It also encourages collaborative communication skills to persuade a 
large  range  of  other  involved  bodies,  both  to  help  About  Turn  and  to  support  the 
housing management approach the project adopts. 
• Each About Turn client, as a condition of being taken on by the project, has to reach 
agreement with  the  assigned  TCO  on  the  conditions  for  their  participation  and  the 





• Enforcement  is  seen  as  a  last  resort.  Staff  reported  only  one  case  of  a  complete 
breakdown  in  the Agreement  over many  repeat  efforts  and  in  this  case  they were 
going to have to evict. 
• The About Turn team reported several cases they had not taken on because the staff 
judged  that  the proposed  clients had not  yet decided  that  they  could  change  their 
ways sufficiently. They did not feel comfortable rejecting cases as ‘not yet ready’ but 
saw no other way to make the project work. A combination of immense patience and 
a  belief  in  people’s  real  desire  to  ‘reform’  drove  them  to  keep  trying  and  this 
relentless,  persistent  confidence  seemed  to  work.  Treating  people  with  respect, 
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however  serious  their  problems  and  the  damage  they  caused, was  the  hallmark  of 
success since this generated  in clients a matching response of serious effort and real 
pleasure in the progress they made. 
• The project  relied on  recruiting ordinary housing management  staff  into  the  special 
role of an About Turn TCO. These experienced staff took to the more complex, more 
intensive, more responsible tasks with enthusiasm and commitment. The rewards to 
staff  were  huge  in  job  satisfaction,  ability  to  deliver  change,  sense  of  control  and 
discretion, human  interest and sense of pride. Being part of a small, dedicated team, 
meeting  regularly,  undergoing  interesting  training  and  sharing  experiences  greatly 
enriched people’s work. The biggest reward was in seeing results from their efforts. 
• There was a  significant ethnic dimension  to  the project which was not discussed  in 
detail but which struck us as researchers. Very few of the referred families were from 
a minority  ethnic  background  and  only  one  current  client,  out  of  71, was  of  South 
Asian origin, in contrast with the proportion of Bradford’s population from a minority 
background  of  around  22%  (Lupton  and  Power,  2004).  This matches  experience  in 
other  places  where  the  most  ‘broken  down’  behaviour  is  concentrated  among 
marginal white families rather than among more recently arrived minorities. 




while  we  were  in  Bradford.  They  were  about  to  run  Bradford’s  first  home‐grown 








like  this’,  i.e.  not  looking  down  on  them  and  really  wanting  to  help  in  every  way 
possible. The clients were generally glad to see the TCO when they visited and some 









very  difficult  social  conditions.  The  enthusiasm,  commitment  and  skill  of  the  staff  are 
major  factors  in making  this possible. Other  things help  including  the  support of other 
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